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SUBDIVISION ILEGAL, LOTES SIN SERVICIOS, "URBANIZACION PIRATA" 
La Subdivisión o Venta Ilegal de Tierras Urbanas, denominada 
"Urbanización Pirata" ........ Extraña aparición de tal ter- 
mino que no pretende más que aislar este producto urbano del 
sistema, del mercado ........ Ya que esta surge de las condi- 
ciones establecidas por las leyes del cambio dentro de un sis- 
tema como el nuestro, por las relaciones de la oferta y la 
demanda, por el consumo de bienes. 
El proceso acelerado de urbanización, las contra'dicciones del 
desarrollo de las regiones del pafs, los movimientos migrato- 
r i o ~  hacia las ciudades, intensificados por expulsiones del 
campesinado de las áreas rurales destinadas a producciones in- 
dustrializadas de agricultura o ganaderla, la carencia de pro- 
puestas polfticas, legales y técnicas del estado y del sector 
privado y la enorme demanda y presión popular por la solución 
de su hbbitat, por la obtención de tierra urbana hacen ver 
clara la existencia de una forma alternativa, bien fuese engra- 
nada al "libre cambio" o por mecanismos más agresivos, que per- 
\ 
mitiera no tanto resolver sino acercar de alguna forma la dis- 
tancia entre la poca oferta de tierra privada y la gran demanda. 
Forma alternativa que no desconoce los mecanismos del mercado y 
que responde a ellos a través del ofrecimiento de una mercancla 
en competencia a lo ofrecido por el Estado o por el sector pri- 
vado " o f i c i a l l l .  
Se debe entender entonces a partir de qué elementos funciona 
esta modalidad y su significado dentro del desarrollo urbano. 
A principios de siglo, el área urbana se desarrollaba por agre- 
gación natural y en paralelo con la extensión de redes de servi- 
cios e infraestructura. A partir de los años 50-60 se agudiza 
el crecimiento urbano carente de planificacidn o de respuestas 
eficientes al mismo (época por la cual se realizan varios planes 
de desarrollo urbano en diferentes ciudades colombianas - Mede- 
llln 1951 Wiener Sert). Tal crecimiento corresponde a fenómenos 
tales como el impulso a la industrialización concentrada en las 
grandes ciudades y el proceso de expulsión rural. L6gicamente 
la oferta Üe empleo, por el auge industrial, no corresponde con 
el flujo migratorio. Ello crea un gran ejército de reserva pa- 
ra la industria, ocÜpándose en desempleos disfrazados o quedan- 
do sin empleo, Quedan pues, como respuesta a esta realidad, 
dos opciones para los promotores: urbanizar cumpliendo normas 
o incumpliendo normas. Siendo la primera accesible a los sec- 
tores con capacidad de pago y la segunda a los sectores de más 
bajos ingresos (cor.respondientes a los grupos subempleados o 
sin empleo). En tal coyuntura los propietarios de dreas peri- 
féricas intensifican la venta de lotes sin urbanizar, lo cual 
produce un lógico desequilibrio entre el ritmo de venta de lo- 
tes y la cobertura de servicios pbblicos. 
d 
Asi hasta finales de los 60 estg fue la modalidad de urbaniza- 
ción predominante, (como se puede ver en los planos de la ciu- 
dad) . 
Ante la incapacidad estatal de cubrir con servicios las áreas 
desarrolladas y a pesar de su incapacidad para ofrecer otras al- 
ternativas de acceso a la tierra urbana a través de mecanismos 
oficiales y de la altísima demanda por tierras, se bloquea le- 
galmente esta modalidad por medio de la Ley 66 de 1968 que con- 
dena como un delito esta modalidad, entre otros con argumentos 
de defensa a los usuarios. 
Se podrlan encontrar como razones para esto, entre otras, consi- 
deraciones tales como: - La carencia de puntos de vista técnicos, 
- la carencia de servicios, 
- la utilización especulativa de tal venta, 
- la escrituración indefinida, 
- la falta de control al crecimiento urbano, etc. 
Sin embargo la implementación de dicha Ley se tropieza con la 
realidad politica de la inexistencia de fórmulas que permitan 
satisfacer la alta demanda de tierras urbanas, y esta gran pre- 
sión requiere de alguna forma que dé salida al problema a par- 
tir de sistemas que no inuolucren directamente el sector oficial. 
La alta demanda y respuesta popular a tal sistema se podría ex- . 
plicar en puntos tales como: 
- ~conomfa inicial por carecer de exigencias de inversión ini- . 
cial altas. 
- Flexibilidad en las cuotas ya que no existían cuotas preesta- 
blecidas ni fijas, y tenfa esquemas financieros no convencio- 
nales. 
- Negociación ágil desde el punto de vista legal. 
J - Socialmente no existir el filtro de requisitos oficiales o 
privados, permitiendo una mayor participación de población pa- 
ra la obtención del recurso tierra. 
- Baja los costos de la tierra urbana a níveles de compentencia, 
en correspondencia con la capacidad de estos grupos. 
- Implicar subsidio estatal para la dotacien de servicios. 
- No implicar luchas extenuantes. 
- Ajustarse a las ofertas de parcelación y loteo existentes en 
el sector oficial. 
En los años 70, precisamente subsiguientes a los de la Ley que 
controla tales desarrollos, se plantean las "Cuatro Estrategias 
de Desarrollo" cuyos principales puntos se basan en el "estímu- 
lo al sector de la construcción" a través de: 
Promoción de la urbanización, atracción de la migración campesi- 
na a las ciudades-eindustrialización de la construcción. Corres- 
pondiente con ello se fortalece el sector financiero y se vincula 
este con el de construcción, para lo cual se crean las unidades 
de poder adquisitivo constante, UPAC. 
Ante tal demanda estimulada y en razón del creciente déficit de- 
berían haberse encontrado entonces alternativas a una población 
urbana con un 59% de bajos ingresos y un 35 de medio8 y a l t í s i -  
mo desempleo, subempleo y auto empleo ( i ne s t ab l e s  y dependien- 
t e s )  . 
Sin embargo, se logra  l a  represidn de e s t a  modalidad y l a  re- 
presa ex i s t en t e  s e  o r i en t a  a soluciones por mecanismos de toma 
de t i e r r a  en s u  gran mayoría. 
Continua aún l a  venta i l e g a l  as5 y segGn informe A .  L. Gaviria:  
1 9 4 0  - 50 aparecen 1 5  Barrios p i r a t a  Barrios de invasi6n 
50 - 60 aparecen 7 Barrios p i r a t a  8 
60 - 70 aparecen 1 6  Barrios p i r a t a  2 
70 - 80 aparecen 8 Barrios p i r a t a  21 
Localización: 
- - - - -  
Se trata generalmente de tierras periféricas privadas, sin servi- 
cios ptíblicos ni adecuaci6n, cuya oferta está contenida por la 
Ley 66 de 1968. Sin embargo la oferta ilegal se abre paso en razón 
de la poca oferta del Estado o Privada Legal (en relaci6n con la 
demanda). 
Sin embakgo no queda totalmente satisfecho el poblador en raz6n 
de la baja calidad en las tierras. 
Su costo es mas alto al llevar implxcito el cambio de terrenos 
rurales a urbanos, sin que ello implique una articulación urbana 
L .  real. Sin embargo su costo inicial es más bajo que en el mercado 
y, a pesar de que sus costos futuros de adecuación sean más altos, 
su adquisición es accesible a estos sectores. 
En cuanto a los costos sociales: 
LOS costos de localización son bastante altos, y hace parte del 
proceso de segregación espacial. 
ES utilizado frecuentemente para la valorización de terrenos in- 
termedios entre la malla urbana y la lotificacidn ilegal, con lo 
cual apoya la especulación con la tierra urbana. 
Sirve como válvula de escape a la presión social por tierra, de 
ahZ la "permisibilidad legal". 
En cuanto a su financiación: 
La urbanización "piratau tiende a cubrir cada vez sectores de mas 
altos ingresos, siendo cada vez más difzcil la obtención de tierra 
para los sectores mas pobres. Ello en razón de que el salario no 
aumenta al ritmo del aumento del costo de la tierra (abn "pirata") 
y de las comodidades. 
Esta modalidad hace parte del fen6meno de dispersión urbana así 
como del proceso de estratificaci6n social y segregación espacial. 
Se caracteriza como crecimiento urbano extensivo, planeado al margen 
/ 
de los planes de desarrollo urbano, y generalmente contradiciendo- 
los. Incumple normas de planeación. 
Se constituye en una de las presiones al Plunicipio en cuanto a \ 
la extensi6n del perfmetro urbano. La sobredensificaci6n de cier- 
tas áreas urbanas, bien por alquiler o hacinamiento, tiene dos 
salidas: al margen de las normas o con éstas, dando como resul- 
qado mayores desarrollos extensivos por el primer mecanismo. 
su morfología presenta a menudo dificultad de articulación espa- 
cial, vial y de servicios. Se localiza en terrenos normalmente 
quebrados y pendientes con graves problemas ffsic0s8 topográficos 
o que dificultan SU utilizaci6n- 
son diffciles en Cuanto a su accesibilidad, trans- 
porte~ adecuación e infraestructuración. En cuanto a la articula- 
ción a las redes urbanas de servicios públicos, transporte y 
urbanos se Presentan dificultades por la contradiccion 
con los planes municipales. 
Aspectos legales: - 
El Gobierno Nacional con la Ley 66 de 1968 controla la oferta de 
tierra, produciendo contradicciones en el desarrollo urbano ya 
que se intensifican las tomas de tierras con alternativas. 
Sin embargo se contináa la venta ilegal en una proporción menor: 
los terrenos se siguen vendiendo al márgen de la Ley. Los propie- 
tarios del globo de tierra a desarrollar son propietarios legales 
generalmente, pero en ocasiones se estafa a través de ventas de 
tierras sin tener la propiedad de las mismas. 
La venta en SI misma del lote serfa legal de no ser por el incum- 
plimiento de las normas de urbanización y trdmites de aprobaci6n, 
esto los hace vendedores ilegales. L 
Las polfticas de vivienda no contemplan claramente formulacio- 
nes que permitan una'real implementación demedidas en cuanto a 
garantizar ofertas de tierras a precios controlados de especula- 
ción y favorables en cuanto a su localizaci6n, servicios urbanos 
y pdblicos. 
La urbanización "pirata" constituye una 'válvula de escape' a la 
alta demanda insatisfecha siendo en alguna medida un elemento es- 
tabilizador del sistema- El Estado debe balancear el poder de 
los propietarios de terrenos y la alta demanda, en la medida en que 
ésto no suceda realmente se tendrá que conciliar con la venta ile- 
gal y la toma de tierras. 
En el caso de Medellfn la tierra no se utiliza como elemento de 
patronazgo, pero si su desarrollo; del cual se benefician bas- 
tantes, bien propietarios o políticos que aprovechan tales pro- 
cesos. 
l En Bogota 59% de los desarrollos para este sector de población 
se dan por este sistema. 
En cuanto a los aspectos organizativos y culturales, se constitu- 
yen como dreas urbanas periféricas de sectores de poblaci6n clara- 
mente identificables por su localizaci6n y problembticas, siendo 
un factor claro de la segregación socio-espacial. 
Los actores mds identificables en esta modalidad son: 
Gobierno Nacional: Ley 66/68 . Frena oferta. 
~laneaci6n Metropolitana:* Fija usos de tierra urbana, normas de 
urbanización y Perlmetro Urbano, correspondientes con formas segre- 
gacionistas de planificación. 
Empresas de Servicios P6blicos: Con la existencia cle la oficina de 
\ 
~abilitación de Viviendas, institucionaliza el apoyo a desarrollos 
no permitidos por Planeaci6n Metropolitana y soporta indirectamen- 
te la venta de terrenos ilegal o tomas; 
superintendencia Bancaria: Interviene procesos ilegales cuando pre- 
t sentan situaciones ambiguas generalmente "a solicitud de los usua- 
rios". 
Agencias de Intervenidas del Instituto de Crédito Territorial: 
Asume el proceso de intervencion. 
*Planeación: Con esto atrae la demanda sobre 6reas determinadas. 
Instituto de Crédito Territorial: ~+ravés de la aplicación de normz 
mSr,imas y de la reducción de las mismas y de los standares, define 
las pautas de desarrollo de la urbanizaci6n ilegal, dando como re- 
sultado una permanente acomodaci6n de standares a los propuestos por 
los constructores oficiales -1CT. 
Valorización Municipal: Los derrames de valorizaci6n a determina- - 
das áreas urbanas tienden a acelerar las ofertas de éstas por me- 
canismos "piratas". 
Sector Privado. 
Propietarios de terrenos Urbanos: Desarrolla y vende lotes, bien 
sea directamente o a través.de un intermediario. Se funciona a 
través de relaciones especificas entre cada comprador y el vende- 
dor. dando como resultado condiciones de venta diferentes en cuan- 
to a los precios de lote, tamaños del mismo. cuotas inicial y men- 
sual y problemas por incumplimiento. 
Financiadores Privados: Por mecanismos no convencionales de finan- 
ciaci6n o apoyo de los empleadores de este sector se soporta finan- 
cieramente la venta ilegal. 
Familia: Como compradora asume este mecanismo de compra y sus 
efectos. 
PARCELACION Y LOTE0 
Como diseño se tiene plan de desarrollo de parcelas realizado por 
L el urbanizador, que mantiene un nivel de competencia con los ofre- 
cidos por el sector oficial. Cuenta con una propuesta del lote 
que se desarrolla con variaciones a partir de la relacidn con el 
poblador. 
Haciendo referencia a la satisfaccidn de la demanda: La distri- 
-- 
buci6n de dreas y usos se podria considerar satisfecha en tanto 
cumple con los standares propuestos por el I.C.T. :e insatisfecha 
por el bajo nivel de desarrollo con el que se entregan las vias 
y la demora en su consolidación. 
En relación con el lote: ~ebido al proceso de negociaci6n que ca- 
racteriza esta modalidad se da el ajuste entre las expectativas, 
los recursos y el hecho, permitiendo un cierto grado de satisfac- 
ción en relaci6n con las caracterlsticas familiares. 
,- 
Costos: Los costos por vías iniciales son muy bajos por ser estas 
descubiertas e incompletas. Los .costos de mejoramiento y consoli- 
dacidn vial los asume normalmente la comunidad con algtín soporte 
estatal. 
Se da un ajuste entre el precio del lote y la capacidad económica 
de la familia. Su costo es caro ya que se obtienen lotes sin ser- 
vicios y se comparan con los lotes servidos. Igualmente los c.os- 
tos de adecuación no se incluyen en esta comparación. 
f 
Correspondiente con las prácticas del sector oficial, se reducen 
los standares paulatinamente. Se deterioran las condiciones de 
dreas públicas. privadas y comunitarias. Con la nueva conforma- 
cien alargada de las nanzanas, se deteriora el espacio urbano y 
el potencial de desarrollo. 
Adaptación del tamaño del lote al poder adquisitivo de las fami- 
lias. Algunos consideran que se paga por este lote sin servicios 
lo que se pagarla dentro de otro sistema polltico-econ6mico por 
un lote con servicios. 
~l dimencionamiento de los lotes hasta ahora no ha desmejorado - 
tanto las condiciones de habitabilidad como el sector oficial. 
~l proceso de negociación puede dar para situaciones engañosas. 
~l desalojo es m6s dificil pues no tiene respaldo legal. Esto da 
una sensación de seguridad al poblador. 
En cuanto al Financiamiento: Las obras de apertura de vlas elemen- - - 
tales son asumidas por el urbanizador y su cobro hace parte del 
mecanismo establecido por la negociación del lote. 
ES una de las Gnicas formas decrédito para estos sectores, a 
través del préstamo por el valor del lote otorgado por el urbani- 
- zador . 
Las cuotas del lote y las condiciones de pago varfan según las . 
condiciones individuales de cada familia. La financiación se ob- 
tiene a través de mecanismos no convencionales en los cuales par- 
ticipa este mismo sector y el sector privado, a través de crédi- 
tos a sus trabajadores, adelantos, etc.. 
"Carro11 1980 plantea que la tasa de retorno de los urbanizadores 
no es excesivamente alta: ' de 135 respuestas de urbanizadores 
a la superintendencia Bancaria concluye: el 25% superior de la 
muestra ganaba 166% anual, comparado con la medida de 55% para 
todas las subdivisiones piratas estudiadas" (Gilbert World 
U Development V. 9. 1981) 
Lo Urbano: Los criterios de parcelación hablan obedecido al tra- --- 
gado reticular español en casos continuando con la trama vial 
existente y en otros a partir de una vla primaria bdsica para el 
acceso a la parcelación. Actualmente se reducen especificaciones 
tanto en cuanto a la relaci6n de áreas públicas y privadas, así 
como en la conformaci6n de las parcelas al alargarse su proporcion, 
reduciendo su evolucidn posteriormente. 
Igualmente se tiende a manejar el criterio de áreas comunales 
como aquel de áreas residuales, conllevando un deterioro en las 
dreas públicas. 
Anteriormente se definían usos de las parcelas contemplando edu- 
cación, espacio comunal, en ocasiones parque o áreas recreativas. 
Actualmente se redujo al mlnimo. 
El tipo de trazcido propuesto generalmente permite densificaciones 
futuras y utilización de la trama existente. 
La iotificaci6n desarrollada inicialmente permitla la densifica- 
ci6n de los asentarnientos a través de un aumento del parque ha- 
bitacional. La lotificación actual tiende cada vez mbs al es- 
trangulamiento de esta posibilidad dentro de condiciones habi- 
tacionales y ambientales equilibradas. 
- La conformación de los lotes generaba una estructura de dife- 
rentes calidades y escalas espaciales, desde las amplias dreas 
públicas, pasando por breas semipdblicas y vecinales. 
~orfología: Dadas las condiciones topogrdficas, y el planteamiento 
ort~gonal del trazado se plantean contradicciones y acomodación 
forzosa de la retlcula a las pendientes y cambios de diracción. 
por ello se dificultan las conexiones de tramas vecinas, ocasio- 
nando problemas de circulación y utilización de servicios y re- 
cursos por comunas, o por sectores. 
Los lotes, al ritmo de deterioro de las soluciones del sector 
público, reducen sus especificaciones en bdsqueda de una mayor 
rentabilidad, buscada elevando la relación de viviendas/hectdrea 
y disminuyendo los servicios comunales y sociales. 
La caracterización del loteo "pirata": Lotes de dimensiones fron- 
tales variables, dentro de cierto equilibrio, permite desarrollos 
morfol6gicos muy variados y ricos formalmente, y la utilización 
de las áreas interiores de las manzanas para nuevas viviendas. 
Problemas técnicos a rafz de las dificultades topogrbficas, enca- 
reciendo la adecuación y dificultando labores de construcci6n de 
vías, desagües y redes. Igualmente se producen problemas de cir- 
culacibn . l 
La adecuación de los lotes requiere de obras bastante costosas; 
de las cuales en su mayorla no se construye gran parte, lo cual 
puede acarrear problemas futuros, o de construXrse, fácilmente 
tienen deficiencias técnicas. I 
Aspectos Legales: Frente al cumplimiento de normas de Planeación, 
se encuentra en una situaci6n de ilegalidad. Para realizar ésta 
y el loteo, en muchas ocasiones se soborna a las autoridades, con 
I 
el f í n  6e que se permita su desarrollo; existe como connotación 
la corrupción de estos procesos. 
t 
Las ventas de lotes se realizan a través de contratos de compra- 
venta. Los pobladores son propietarios legales del terreno, pero 
hzsta no tener las escrituras (proceso generalmente muy demorado) 
no tienen derechos sociales sobre ésta (no pueden accecier a cré- 
ditos ni a aDovos institucional~sl . 
En bastantes ocasiones se presentan deficiencias legales en la do- 
cumentación de las ventas. Es un mecanismo que se presta para 
el engaño a los pobladores. 
La ilegalidad de la propiedad es utilizada con fines polfticos, 
a modo de cacicazgo. 
Lo Organizativo: Los procesos individuales de obtencidn de lo- 
tes no crean vlnculos comunitarios ni organización que permita en 
esta etapa una acción del grupo frente a los problemas resultantes 
del mismo. 
En cuanto a la adecuación del lote: se crean relaciones de tipo 
vecinal. En general se puede decir que los pobladores no tienen 
dudas sobre el urbanizador "pirata" en parte por el tipo de rela- 
ci6n que se origina entre éste y los pobladores, dentro de la 
cual se recibe su presencia como quien les permite el acceso a 
un programa y de alguna forma se mantiene en fases siguientes, 
debido a que la venta es dispersa y continúa por perlodos extensos. 
Actores en la obtenci6n del lote: 
Intervenidas: Retrasa los procesos de venta de lotes, al actuar 
sobre los urbanizadores. 
Oficina de Registros: Expide certificados de libertad de los lo- 
--- 
tes (tras existir escrituras). 
Propietario del terreno: Propone lotificación y contratos. Promue- 
ve las ventas. Negocia con los pobladores. 
Promotor: En frecuentes casos se utilizan promotores de ventas 
y en ocasiones estos asumen el papel del propietario, escondiendo 
la identidad del mismo. 
Familia: -- Propone variaciones y condiciones para la compra del lote 
(compra individual). Busca financiación. Subdivide el lote ori- 




En cuanto a los Recursos: La dotación de agua se resuelve de 
3 maneras: 
-Potable y de las Empresas Pdhlicas (EE.PP), inexistente al 
inicio y escasa o demorada para su presencia definitiva. 
-Potable por contrabando, a partir de una llnea de EE.PP, bas- 
tante frecuente y con aceptación (propiciada y permitida) de 
las Empresas Pbblicas. 
-Impotable, en casos de existir ciertos nacimientos o acequias. 
La evacuación de aguas se logra utilizando las quebradas exis- 
tentes o las redes de alcantarillados de barrios vecinos, por 
contrabando. 
L La energía eléctrica igualmente se resuelve por contrabando a 
pagtir de transformadores o llneas existentes. 
La ~atisfacci6n de la Demanda: Esta es insatisfecha por un largo 
periodo de tiempo, siendo general- 
mente resueltos el agua y la energía eléctrica, en el caso de 
+ Medellín éstos dos tienen unos plazos m%s cortos debido a la 
amplia cobertura de las Empresas Públicas. El alcantarillado 
toma perfodos de tiempo más largos que los anteriores. 
Costos: Los costos de los servicios son asumidos por la familia 
o la comunidad que requiere de algún tipo de solución 
inmediata al problema. 
Costos y Beneficios Sociales: La ilegalidad de la tenencia 
de la tierra implica una demora 
para obtener la cobertura por parte de las EE.PP. de tales 
servicios implicando en ocasiones demora en la prestación del 
servicio hasta que tales asentamientos sean normalizados. 
La dotación de estos servicios básicos es utilizada polftica- 
mente, en general en períodos pre-electorales donde se usa 
cambiar promesas de prestación por votos. Esto es muy comfin 
en Bogotá y Medellín. 
De otro lado existe una gran corrupción administrativa en 
torno a este proceso de consolidación. 
Los problemas de salubridad y de tiempo ocasionan desgaste 
familiar, lo que repercute tanto en desgastes físicos como 
sicológicos. 
Por la poca especialización de mano de obra se deterioran no 
solo los terrenos sino las edificaciones. 
Financiación: Esta es de tipo informal, en la fase que mantiene 
sus servicios con un nivel de insatisfacción. 
De tipo formal al conectarse a las redes páblicas, en la cual 
existe la modalidad de subsidio cruzado para ablandar los pagos. 
.Lo Urbano: Presenta dificultades de articulación con la red 
de acueducto de la ciudad. La demanda acumulada 
sobre las Empresas PÚI->licas para la prestación del servicio de 
agua es uno de los factores principales con que cuenta Planeación 
Municipal para controlar la expansión del perlmetro urbano.. 
El servicio de energla es por lo general el primero que se conecta 
por parte de las EE.PP. 
La Situación Jurfdica: mantiene ilegalidades en los servicios 
por periodos largos, por incumplimiento 
en normas urbanlsticas. 
Lo Organizativo: La soluci6n inicial de servicios básicos y la 
lucha por obtener la participación estatal en 
el proceso, constituyen el principal elemento integrador de la 
comunidad. 
.Lo Morfolbgico: En ai..unos casos los pobladores tienen conciencia 
de la dificultad de prestación del servicio de 
agua en forma individual para cada vivienda, recurriendo desde 
un principio a plantear sistemas evolutivos, dejando, p.e., 
corresdores o pasadizos para la posterior conexión a cada 
vivienda. 
En cuanto al alcantarillado se sigue el mismo sistema, y posterior- 
mente las Empresas Públicas cambia los sistemas provisionales a 
las exigencias de éstos. 
La energla se soluciona por un sistema de contrabando a partir 
de un sólo transformador, colectivizando este servicio. Posterior- 
mente se independiza colocando en cada vivienda su respectivo 
contador y'breaker'. 
.Lo Tecnológico: Por desconoc.imiento de tecnologlas adecuadas, 
mal empleo de los diámetros, empalmes, desvia- 
ciones, se presentan permanentes fugas de acueducto con sus con- 
secuentes costos. 
La mayoría de estos asentamientos se encuentran localizados en 
terrenos pendientes, dificultando la conexi6n y elevando tanto 
costos como especificaciones. ' 
Existe en la etapa de consolidación una gran dificultad en 
acomodar lo realizado por la comunidad con 10 programado y 
exigido por las EE.PP. 
Se presentan problemas por desconocimiento del sistema de acueduc- 
to y purificación de aguas en lo que respecta a los nacimientos 
propios asl como de los tr6mites ante el INDERENA para obtener 
la merced de aguas. 
La energla eléctrica es conectada por "expertos" en colocar 
%-ontrabando, sinembargo esta práctica es altamente peligrosa, 
y da como resultado un servicio deficiente, por la continua 
sobrecarga del transformador. 
Los Actores 
-El Estado: Se presentan largas batallas entre el Estado y 
el urbanizador pirata sobre la prestación de servicios, en 
la fase inicial. Posteriormente esta lucha pasa a la comuni- 
dad quien presiona por una solución equitativa y justa. 
Finalmente el Estado coloca los servicios en razón de la presión 
social. 
Las Empresas P6blicas trabajan sobre bases comerciales. En 
~edellfn la división "habilitaci6n de viviendas" de las EE.PP. 
tiene un programa de mejoramiento que ha contribuído a la 
oportuna dotación de servicios, y son las mismas Empresas las 
que propician el contrabando de agua y luz, colocando pilas 
pGblicas para ello. 
Las mayores trabas para la dotación de servicios legales son los 
requisitos exigidos: planos aprobados en Planeación Municipal, 
conllevando costos considerables, dibujos, estudios y pago de 
derechos. 
-El Sector Privado: El urbanizado pirata, en algunos casos, 
facilita o interviene en las negociaciones para la dotacien 
de servicios por parte de las Empresas P6blicas. 
-La Comunidad: La participación, en la lucha por mejorar la 
infraestructura física, se da nivel de vecinos: con convites 
en los cuales se aporta mano de obra, al cambio de ayuda o 
de mano de obra los cuales juegan un papel importantísirno en 
el papel de integración de la comunidad. 
A través del recurso de mano de obra existente en el barrio, 
se logra cubrir la casi totalidad del proceso de construcción 
y mejoramiento de la infraestructura flsica. 
-La Familia: Esta asume todo el proceso, la autofinan~iaci6n~ 
la búsqueda de préstamos, la obtención y recolección de mate- 
riales, el ingenio para reemplazar los mas costosos o escasos, 
la mano de obra y su "ocio no remunerado!' 
VIAS Y ACCESOS: 
Generalmente los urbanizadores'piratas'entregan las vías prin- 
cipales, las demds vías de penetración corren por cuenta de la 
comunidad. 
La Demanda: Se satisface a largo plazo. Inicialmente el 
acceso es peatona'3esde el sitio de buses mbs cer- 
cano , por lo genenla grandes distancias del asentamiento. 
Los Costos son asumidos por la familia y la comunidad. 
Costos y Beneficios: El retraso en la satisfacción de esta 
necesidad dificulta la entrada de los 
servicios al barrio. El proceso por autoconstrucción implica 
desgastes flsicos para la familia. 
Lo Urbano: Este proceso y sus caracterlsticas de diseño 
dificultan la articulación con-la red vial urbana 
y segrega a la población del asentamiento. Igualmente eleva 
los costos de vida. 
/ 
Lo Morfoldgico: .- La articulaci6n con la ciudad, como extensión 
de la malla urbana se produce por prolongacidn 
de una de las vlas principales o a tra;és de una v$a que-inicial- 
mente se convierte en el eje principal del barrio, y a la cual 
se le "pegan" posteriormente las demás vlas del asentamiento. 
Lo Tecnológico: En la primera etapa del asentamiento las vías 
aparecen solo con el afirmado, generalmente 
ejecutadas por Acción Comunal. Posteriormente estas vlas se 
mejoran con esfuerzo de la comunidad hasta obtener su consolida- 
ción definitiva. Este es uno de los servicios que más tarda 
en consolidarse. 
Lo Jurldico: La red vial se constituye en una de las caracterls- 
ticas de ilegalidad del asentamiento 'pirata'. Por 
lo general las vlas se entregan sin pavimentar y sin considera- 
ciones sobre la infraestructura que debe pasar debajo de éstas. 
Lo Polltico: La buena accesibilidad al barrio es otra de las 
promesas utilizadas pollticamente en perlodos pre- 
electorales y en muy pocos casos cÜmplidas. Zn ciertas urbaniza- 
ciones, que poseen canteras en sus terrenos, los pollticos cambian 
material por el préstamo de vehlculos con el fin de que la comunidad 
consolide definitivamente sus vlas. 
Lo Organizativo: Al igual que los servicios pGblicos éste es otro 
de los elementos integradores de la comunidad, 
ya que requiere para su consolidacidn e1 luchar organizadamente 
demandando al Estado. 
Los Actores: 
-El Estado: Este establece demandas al urbanizador pirata por 
el cumplimiento con la comunidad en relacidn con las vlas. 
Ante el incumplimiento del urbanizador esta lucha se traslada 
a los pobladores, quienes se unen y mientras son atendidas sus 
demandas, logran un cierto grado de consolidación. 
-El Sector Privado: En casos especiales el urbanizador 'pirata' 
dota de vlas al barrio, en otros sirve de intermediario entre 
la comunidad y el Estado, pero en la mayoría de los casos no 
interviene. 
-La Comunidad y la Familia: Asumen totalmente las gestiones 
relacionadas con este tipo de servicios y un alto porcentaje 
de la ejecución de la obra. 
BASURAS: 
El Estado no proporciona la recolección de basuras tanto en una 
etapa inicial como, en muchos casos, durante el perlodo de 
existencia del asentamiento; asl generalmente los desechos son 
arrojados en los predios vaclos, en las áreas residuales o en 
las laderas de vías o quebradas. 
La demanda se mantiene insatisfecha pues, de llegar, éste es 
el Gltimo servicio que se presta en un barrio. En algunas comu- 
nidades existen organizaciones que se dedican a la recolección 
de basuras, generalmente ocupando a los niños y cobrando por 
este servicio. Esto implica tiempo y dinero por parte de la 
familia. 
Las condiciones permanentes de insalubridad crean todo tipo de 
insectos transmisores de enfermedades. Igualmente se presentan 
problemas de contaminación al quemar las basuras indiscriminada- 
mente, así como problemas ambientales y de deterioro ecológico. 
Al parecer el problema de las basuras para las empresas dedicadas 
a la recoleccidn sólo existe en los sectores de altos ingresos, 
pues una de las caracterlsticas en los barrios populares es este 
deterioro ambiental. ' 
Se hace necesario que el Estado implemente un sistema tecnológico 
alterno para la eliminación de basuras asl como la capacitacidn 
para establecer una correcta eliminación. 
El principal responsable de la prestación de este servicio 
es la familia, de una forma individual.. El Estado permanece 
ausente en su solución. Ni el urbanizador,ni la comunidad,ni 
la familia buscan soluciones definitivas para este problema. 
MATERIALES: 
En general los materiales utilizados para la infraestructura 
flsica son reciclados transitorios y naturales en su primera 
fase. A largo plazo se cambia por los ofrecidos por el Estado. 
El proceso de compra, adquisición o producción de materiales, 
y con mayor razón el cambio de sistema, implican altos extra- 
costos y tiempo para su consoliciación. 
Existe un crédito institucional a través de la mano de obra 
de las Empresas Pdblicas y subsidios de Obras P6blicas en 
materiales y vehlculos para su transporte. 
A menudo,donaciones de materiales son cambiadas por votos 
polzticos. 
Para la familia, el cambio paulatino de su sistema infraes- 
tructural representa un ascenso en su status social asl como 
un mejoramiento en sus condiciones de vida. 
Para la obtención de los materiales, el Estado no ofrece mejores 
condiciones de mercado que el sector privado. No existen centra- 
les de acopio. 
En contraposición, el sector privado tiene depósitos de materiales 
localizados en tales asentarnientos, cuyos productos encarecen los 
elementos en relación, con el costo en depósitos centrales. 
En general la mano de obra utilizada para la dotación es familiar 
y comunitaria a través de oficiales del sector, y personas no 
especializadas. Existe una ausencia casi total de instituciones 
o profesionales. 
Ello implica la asignación de tiempo extra, después del cumpli- 
miento de la jornada laboral, baja calidad en las obras, desgaste 
familiar, y en casos de contratación: co~tos altos por contratos 
parciales. 
La financiacidn para ello es de tipo informal en su primera etapa 
y formal al conectarse a las redes p6blicas. 
Frente a la disponibilidad de tiempo comunitario para ello,vale 
mencionar la siguiente frase: "los problemas, más que las alegrlas, 
unen a la gente". 
EDIFICACION: # 
Frente a los Recursos: Los recursos materiales son de desecho 
y reciclables para la primera fase. 
Permanentes y tradicionales (adobe, cemento, teja de barro y 
eternit) para la fase definitiva. 
LOS recursos humanos son: mano de obra familiar, constructores 
de oficio del barrio y algo de mano de obra contratada. 
Los recursos económicos son los propios de cada familia. 
Satisfaccidn de la Demanda: Generalmente se satisfacen las 
necesidades.es~aciales familiares 
a largo plazo, más en lo referente al tamaño final de la 
vivienda que a su tipologla y aspecto tecnológico. Se producen 
Sreas acordes a los requerimientos de cada familia en un proceso 
progresivo. Los resultados finales permiten la adaptacidn del 
espacio a usos tales como vivienda, producción, alquiler, comercio, 
etc. 
Costos: La mano de obra se constituye en el principal factor 
de economla para el desarrollo de esta fase, al no ser 
calificada. Los costos de materiales son mas altos en lo que 
se refiere a materiales obtenidos comercialmente debido a la 
compra en depdsitos de la ciudad, de manera 'graneada' y en 
algunos casos materiales especulados. 
Igualmente, el transporte de materiales encarece por realizarse 
de a poco. 
Costos y Beneficios Sociales: Por no previsión ni reconocimiento 
de su propio proceso y expectativas 
falta de programaci6n, falta de manejo de elementos técnicos, 
ocasionan pérdidas con su consecuente elevación de precios. 
~decuacián a sus expectativas, en lo que se refiere a calidad 
espacial y técnica, pero a costa de demoras y procesos muy lar- 
gos, extensi6n de la jornada de trabajo, y las consecuencias 
de no disposici6n de horas libres. 
~l tipo de construcción permite el alquiler y la realizaci6n de 
actividades productivas en la vivienda, con la lógica retribu- 
ción de la inversi6n a la familia. 
Financiamiento: Por mecanismos no convencionales. En algunos 
casos participa la empresa del empleado quien 
puede llegar a obtener préstamos, adelanto de cesantlas, etc. 
El desarrollo de .la consolidaci6n depende de 1.0s recursos finan- 
cieros no formales, ya que.el acceso al "préstamo formal" es 
inaccesible a este grupo de la población. 
Urbano: Son dreas de vivienda que por su desarrollo a partir de 
propios diseños incumple normas de planeación, no 
siendo ésto lo problemdtico sino lo que ello representa para el 
reconocimiento oficial del asentamiento en relacien con las po- 
L sibilidades de servicios. Son áreas que contienen todo un con- 
tenido urbano cultural, representado en su espacio a través de 
la forma de apropiación de los espacios p6blicos y del desarrollo 
de cada vivienda. 
Morfologfa: - A partir de elementos tradicionales, a partir de un 
reconocimiento de sus propias formas de vivir y ca- 
racterizar su hábitat, se transforma el espacio, a lo largo de 
generaciones que viven muros de ladrillo por muchos días; hasta 
llegar a resolver, bastante recursivamente, el reto de una topo- 
graffa diflcil, de una economla diflcil, en ffn, de una vida 
diflcil. 
Sin embargo se producen una serie de problemas que pueden con- 
vertirse cada vez más crónicos, en razón a la falka de planifi- 
caci6n y control del crecimiento de las viviendas, las cuales 
permanentemente crecen hasta saturar completamente los terrenos, 
o se dividen generando formas de divisidn que tienden a crear 
condiciones deficientes, iluminación y ventilación irreversi- 
bles. 
Tecnologqa: La edificaci6n se caracteriza por el manejo, a 
través de tecnologfas tradicionales, y de una mano 
de obra no especializada, las situaciones topográficas más reta- 
doras, los procesos evolutivos a través de una experiencia acu- 
mulada, los sistemas infraestructurales desde su estado más pri- 
mario hasta lograr un grado de consolidación bastante aceptable 
(y en ocasiones a partir de sistemas compartidos y de "servidum- 
bre " )  . 
Se presentan bastantes problemas por malas especificaciones de 
materiales, malos diseños, mala construcci6n que atenta contra 
la seguridad de las familias. Igualmente se presentan extracos- 
.. tos por falta de conocimiento de diseños estructurales. 
Juridica Legal: No cumple normas de construcci6n ni de pla- 
neaci6n. 
PolItica: A travgs de ~laneaci6n Metropolitana se decretan 
amnistías con el ffn de legaliz.ar las construcciones 
wsub-normales" lo cual permitirá captar impuestos y "normalizar" 
tales barrios. 
organizativa Cultural: A través de la edificaci6n y de su con- - - ---- 
formaci6n funcional, de su constitución 
morfológica, de sus materiales primarios y de acabados del color 
y del adorno, se logra a lo largo del tiempo una identidad de 
conjunto y un lenguaje espacial correspondiente a los individuos 
y a sus grupos. 
Actores Estado: Carencia de Actores estatales en esta fase. 
No existe una forma estructurada de participa- 
ción estatal en este proceso de consolidaci6n de la edificación. 
Existid bastante resistencia Ge parte de las instituciones esta- 
tales frente a los llamados "asentamientos espontdneos" debido 
a la contradicción que se presenta: ¿Cómo apoyar procesos que 
han sido combatidos y condenados por las mismas instituciones, 
desde su práctica y filosofía?" A través de Planeaci6n Metropo- 
litana se aplica la amnistia a las construcciones subnormales. 
Actores Sector Privado: Participación del proceso en relación a 
la venta de materiales. 
INFRAESTRUCTURA SOCIAL 
Recursos: Los asentamientos originados en la década del 60 
contaron con una mejor planificación y diseño, 
orientada por los patrones tradicionales de urbanismo, per- 
mitiendo un buen nivel de cobertura para las necesidades de 
este orden. Sin embargo a partir de la aparición de Normas 
mi ni mas,^ de su consecuente influencia sobre los programas 
estatales, la urbanización'pirata' empieza a sufrir el pro- 
ceso de deterioro de los espácioa pbblicos, en detrimento 
de la disponibilidad de áreas que eran utilizadas para escue- 
las, centros comunales, centros de salud,'parques, etc. 
El anterior fenómeno repercute notablemente en el potencial 
recreativo y de servicios de salud, comunitarios y de higie- 
ne de los asentamientos, creando condiciones insalvables 
y generando configuraciones sobresaturadas, que no consultan 
en lo mas mfnimo las necesidades específicas de estos sectores. 
Costos: Los costos mbs significativos de estos servicios 
son cubiertos por las organizaciones comunales; dn 
algunas ocasiones es notoria la relación que existe entre el 
grado de consolidación comunitaria y el desarrollo obtenido 
en esta dirección. Atravgsde las Juntas de Acción Comunal 
se canalizan créditos o donaciones para cubrir este tipo de 
obras. 
Costos y Beneficios Sociales: La alta participaci6n comuni- 
taria que éste proceso implica trae como consecuencia el avan- 
ce de una dinámica permanente de consolidación de obras de 
interés comunitario, una vez el proceso organizativo se haya 
consolidado. Sin embargo en asentamientos donde, bien por ra- 
zones de tipo polltico o de tiempo de existencia del asenta- 
miento, los procesos organizativos no han tomado mucha inicia- 
tiva el proceso de mejoramiento social se ve completamente 
paralizado. 
Se basa el desarrollo en una sobrecarga de trabajo comunita- 
rio, sentándose el precedente de que en los casos que no exis- 
te una presi6n sobre los organismos estatales, poco o nada 
de apoyo se obtiene. 
Financiacion: Es variable y cuenta en ocasiones con aportes 
de organismos municipales. Sin embargo en gran 
medida se realiza atra&s de captaciones comunitarias. 
Lo Urbano y Morfológico: Este tipo de asentamientos se ca- 
racteriza por estar ahn hoy en un 
estado de desarticulación urbana, precisamente en lo que se 
refiere a la satisfacción de necesidades sociales. Se estruc- 
tura por estas deficiencias un sistema en cierta medida 'auto- 
suficiente' que permite la satisfacción de ciertas necesidades 
con la utilización imprevista o recursiva de los elementos de 
que se dispone. Asi: la calle es el elemento de concentración de 
actividades recreativas y sociales por excelencia, la vivien- 
da el elemento de comercio e ingresos asi mismo, la escuela, 
si se dispone de ella o la iglesia, o enfin cualquier lugar 
con las minimas caracterlsticas para ello será el lugar de 
congregación comunitaria 
Lo polltico y 
Lo Organizativo: Como se menciona, este cumple un papel fun- 
damental en el desarrollo de los servicios 
sociales, si'endo precisamente parello objeto de utilización J 
preeJectora1 por parte de los partidos políticos. Ellos aca- 
rrea problemas grandes de gamonalismo y cacicazgo, al igual que t 
los servicios pbblicos. Sin embargo a partir de la prestación 
de servicios que requieren continuidad de aportes, puede dar- 
se para juegos delicados. 
k , n ~ v c ~ > ~ d ~ , J  >* ,.le1 ,! ti: * - . L l ~ * ~ ~ : ~ k > i , <  BIBLIOGRAFIA Y DOCUMENTOS UTILIZADOS - .  
- "Definici6n temática para el Programa de Vivienda para Familias 
6 
de Bajos Ingresos". G.Arango, T.Nieto, M. Clara Echeverrfa de D. 
BIE, Rotterdam. 
- "Pirates and Invaders: Land Acquisitibn in Urban Colombia and 
Venezuela" Alan Gilbert. World Development Vo1.9 , No 7 
pp 657, 678. 1981. 
- "Barrios Semilegales y Movilidad Intraurbana en Bogotb" . 
Dr. Wolfgan Brücher. Ponencia al 4 4 O  Congreso Internacional 
de America. Manchester Sept. 1982. 
- "~iagn6stico General sobre el Problema de la Vivienda en Medellfn" 
Gilma Mosquera y William Hinestrosa. Medellfn Departamento Admi- 
nistrativo de Planeaci6n y ST. 1976. 
- "Cuadro de Barrios Piratas y de Invasión en Medellfn" Ana Lu- 
cía Gaviria. Medellfn. 
- Conferencia sobre "Problemática Urbana y Asentamientos Populares" 
Dr. Fabio Botero . Medellfn. PEVAL , Nov. 1983. 
- Estudio del caso Villa Tina. MedellSn, PEVAL 1982. Marfa Clara 
Echeverrfa de Dapena. L.F. Londoño. .- 
Medellfn PEVAL. 1983. M. Clara Echeverrfa de D., Luis Guiller- 
mo Lápez. 
